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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1  Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Coesfeld hat am ... den Beschluss zur Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 118 ,SékelandstralRe” gefasst.

Das ca. 0,9 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum Coes-

felds nérdlich des Bahnhofs. Es wird begrenzt durch

- die nordliche Grenze des Grundsticks Sdkelandstrale 21
(Flurstick Nr. 269, Flur 4) im Norden,

- die Soékelandstrale im Osten,

- den Bahnhofsvorplatz im Stiden sowie

- die westliche Grenze der Grundstiicke Sokelandstralle 1, 7, 9,
11, 13, 15, 17, 19 und 21 (Flurstiicke Nr. 76, 84, 87, 162, 163,
164 und 269, Flur 4) im Westen.

Die Grenzen des Bebauungsplanes sind entsprechend im Aufstel-

lungsbeschluss beschrieben und in der Planzeichnung des Bebau-

ungsplanes festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Mit der ErschlieBung des Bahnhofsquartiers hat die Stadt Coesfeld
sudlich des historischen Stadtkerns einen ergdnzenden Schwerpunkt
des Einzelhandels geschaffen. Im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 87 ,Bahnhofsquartier” wurde fur die
Gartenstralle eine stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet, um die
Verknupfung des Bahnhofbereichs mit der Innenstadt zu starken.
Auch das Plangebiet gewinnt durch die - mit der oben beschrieben
Entwicklung einhergehenden - Veranderung der Verkehrsfihrung auf
der HansestralRe, Sokelandstralle und Wiesenstralle an Attraktivitat
fur Geschafts- und Handelsnutzung und an Bedeutung im Stadtgefi-
ge. Als Ergebnis dieser Uberlegung wurden sowohl das Bahnhofs-
quartier als auch das Plangebiet und die Flachen im Umfeld der
Gartenstralle durch Beschluss des Rates vom 13.03.2008 in den
formlich festgelegten ,zentralen Versorgungsbereich” der Stadt Coes-
feld gem. § 24 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) einbezogen.
Aus Anlass des Verlagerungswunsches eines Elektronikfachmarktes
mit einer Verkaufsflache von 1.000 gm in das Plangebiet sollen nun-
mehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die kinftige Ent-
wicklung des Plangebietes im Sinne seiner Funktion als ,zentraler
Versorgungsbereich” geschaffen werden. Der Bestand der vorhande-
nen Nutzungen ist dabei zu sichern und stadtebaulich vertraglich wei-
ter zu entwickeln.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans 87
.Bahnhofsquartier” ist bereits die wichtige Verbindungsfunktion der
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Gartenstralde aufgezeigt worden. Die Rahmenplanung hat zwar erge-
ben, dass grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen hier wirtschaftlich
nicht realisiert werden kénnen. Leitbild bleibt aber eine kerngebiets-
ahnliche Nutzungsmischung und —dichte (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, nichtstérendes Gewerbe, Wohnen). Der Bereich ist
daher als Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereichs festgelegt
worden.

Durch die kunftige Verkehrsfuhrung im Bereich Hansestralle, Soke-
landstralle, Wiesenstr. bekommt der Bereich westlich der Soke-
landstralle eine andere Bedeutung im Stadtgefliige. Die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs erfolgte daher an der Grenze
zum Bahngelénde. Einbezogen wurden die Standorte des Lebensmit-
telmarktes und des Fachgeschaftes flr Baubeschlage im Bereich der
Kreuzung Kupferstralie / Wiesenstrale.

Der Ausweisung des Sondergebietes am Bahnhof liegt eine stadte-
bauliche Konzeption zugrunde, die eine Anbindung dieses Bereiches
um den Bahnhof an die historische Innenstadt férdern will. Dies setzt
in der Gartenstral3e aber auch in der kiinftig die verkehrliche Achse
Innenstadt — Bahnhof darstellenden Sokelandstralle eine zlgige Ver-
besserung der stadtebaulichen Situation voraus. Die Entwicklung von
Flachen far den groflachigen Einzelhandel ist dort ausdricklich ge-
winscht. Die Innenstadt bietet aufgrund der Parzellenstruktur kaum
Médglichkeiten zur Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe.
Eine Ergédnzung des Angebots ist jedoch erwlnscht. Zundchst wurde
mit dem Verfahren zum Rahmenplan Gartenstralle geprift, die Er-
ganzungsflachen an der Gartenstralle zu platzieren. Eine Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung hat jedoch aufgezeigt, dass Investitionen in
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe dort wegen einer erheblichen
Deckungsliicke zwischen Aufwand und Ertrag nicht mdglich sind.
Daher wird diesem Bedarf jetzt mit der Festsetzung eines Sonderge-
bietes ,Wohn- und Geschéaftshaus fur grof3flachigen Einzelhandel® an
der Sokelandstr. ein entsprechendes Angebot geschaffen.

Auch die Zulassung von Einzelhandel aller Art im Rahmen der Dar-
stellung eines Mischgebietes ist ausdrtcklich gewollt. Mit der Ansied-
lung dieser Nutzungen soll die Verbindungsachse Bahnhof -
Innenstadt gestarkt werden. Mit Zulassung dieser Nutzungen wird
eine zlgige Revitalisierung dieser Flachen erméglicht. Auch wenn der
betreffende Bereich im Zentralen Versorgungsbereich liegt, wird eine
Einschatzung vorgenommen, welche Auswirkungen (auch in einem
.worst case“ Szenario) von den beabsichtigten Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 118 ,Sdkelandstr.” ausgehen kdnnten.

Bebauungsplan Nr. 118
»,SokelandstraBe”
Stadt Coesfeld




Die Neuabgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs ermdglicht
es, innenstadtrelevante Einzelhandelsnutzungen auch auflerhalb des
historischen Stadtkerns zuzulassen. Das bedeutet nicht, dass damit
die verfugbaren Flachen fiur den Einzelhandel automatisch erweitert
werden. Die Stadt hat weiter die Mdglichkeit und Verpflichtung, mit
Hilfe des Planungsrechts innerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reichs zu differenzieren und beispielsweise empfindliche Bereiche
(Jakobiwall) ausschliel3lich dem Wohnen vorzubehalten. Der speziali-
sierte Einzelhandel wird sich ohnehin weiter auf die besonders attrak-
tiven Innenstadtlagen konzentrieren. Verfugbare Fldchen in den
Randlagen der Innenstadt (westliche Sdringstralde, sudliche Letter-
stral3e, kleine Viehstralle) werden vom Handel zwar angenommen,
da die Standortbedingungen sich aber nicht wesentlich vom Haupt-
geschaftsbereich unterscheiden (verfigbare LadengrofRen, Stellplat-
ze), sind sie nicht mit ,Griine — Wiese - Standorten® vergleichbar.

Gewerbliche Nutzungen, die in der Vergangenheit das Bahnhofsum-
feld pragten, sollen in diesem Bereich nicht dominieren. Das Wohnen
ist aufgrund der Stadtnahe zwar gewilnscht, die Wohnnutzung ist
aber durch die — zukinftig deutlich zunehmende — Verkehrsbelastung
deutlich gestdrt. Gerade in den Erdgeschosszonen gibt es daher
Leerstand bzw. unterwertige Nutzungen. Es ist daher erforderlich, die
Entwicklung des stadtebaulich als Bindeglied zwischen Bahnhof und
Innenstadt wichtigen Gebiets durch die Zulassung von Einzelhandel
zu férdern. Durch die Festsetzung einer Mindestgeschosszahl wird
sichergestellt, dass eine Mischung aus Einzelhandel, Wohnen und
Dienstleistungen entstehen kann.

Um zu einer realistischen Einschatzung der Auswirkungen zu kom-
men, ist die Teilflache des Bebauungsplans nach den wahrscheinli-
chen Nutzungen zu unterteilen:

- neue Grundsticksflachen mit Einzelhandelsnutzung 0,4 ha,
(Grundstuck Elektrofachmarkt und ndérdlich angrenzender
Gewerbebetrieb)

- Wohnen/Dienstleistungen 0,56 ha, (slUdlich angrenzende
Grundsticke)

- nicht stérendes Gewerbe 0,19 ha, (Steinmetzbetrieb)

Es wird deutlich, dass insgesamt nur auf 0,4 ha Grundsticksflache

mdgliche Einzelhandelsflache zusétzlich entstehen werden. Da eine

Mindestgeschosszahl festgesetzt wird, werden zusatzlich zum Ein-

zelhandel Wohnungen oder Dienstleistungen entstehen. Die notwen-

digen Stellplatze muissen auf den Grundsticken nachgewiesen
werden.

Folgende Beispielrechnung fur ein 2000 m? grofRes Grundstlick zeigt
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die Auswirkungen:

- Grundstlicksgrofie 2000 m?

- Nutzbare Grundstiickstiefe 50 m

- Frontbreite 40 m

- BGF Wohnen / Dienstleistungen 40 * 12 * 2.5 = 1200 m?

- NF Wohnen 1200 m? * 0,5 = 600 m?

- Anzahl Wohnungen 8

- Stellplatzbedarf Wohnungen 8 * 25m? = 200 m?

- Stellplatzbedarf Einzelhandel 1 STP (25m?) / 30 m? VK
(Mischwert grof¥flachiger und nicht grof3flachiger EH, bei
grof¥flachigem EH 1 STP (25m?) / 20 m?VK)

- BGF / VK Einzelhandel 1,3

- m? VK Einzelhandel / m? Grundstlcksflache 1,3m? + 25/30m?
(2,13m?) (grofRflachig 2,55m?)

- Fir ein 2000m? groRes Grundstick ergibt sich eine
zusatzliche Verkaufsflache von 2000 — 200 = 1800 / 2,13 =
max. 845 m? (grof¥flachig 706 m?). Der Faktor VK/GF betragt
somit 0.4225 (0,353)

Bei 4000m? umzuwandelnder Grundstucksflachen ergeben sich ma-
ximal 1.690 m? (grof3flachig 1.412 m?) Einzelhandel. Die Auswirkun-
gen sind bezogen auf das Umland und den Hauptgeschéaftsbereich
der Stadt Coesfeld (Innenstadt 27.920 m? VK 2001) zu vernachlassi-
gen.

Als worst case Betrachtung wird unterstellt, dass auch die Flachen
des angrenzenden Gewerbebetriebes (Steinmetzbetrieb, schon im
gultigen Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt) in Einzelhandel
umgewandelt werden. Es ergibt sich eine Gesamtflache von 5.580
m?, aus der max. 2.620 m? (grof¥flachig 1.970m?) Einzelhandelsfla-
che entstehen kdnnte. Die Flache betragt nicht einmal 10% der Ein-
zelhandelsflache der Coesfelder Innenstadt. Auch in diesem Fall sind
die Auswirkungen als geringfiigig anzusetzen.

Die weitere Starkung des Einzelhandelsstandortes Coesfeld, dessen
mittelzentraler Funktion und die zu erwartende zlgige Aufwertung der
im neuen ,Zentralen Versorgungsbereich® liegenden Verbindungs-
achse ,Sokelandstr.” zwischen dem Ergdnzungsbereich ,Bahnhofs-
quartier” und dem Hauptgeschaftsbereich Innenstadt rechtfertigen
stadtebaulich die geringfligigen Auswirkungen auf den Hauptge-
schaftsbereich Innenstadt Coesfeld. Erhebliche negative Auswirkun-
gen auf den Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt sind nicht zu
erwarten.




1.3 Planverfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-

hangs der Stadt Coesfeld befindet, wurde geprift, ob die Vorausset-

zungen flr die Anwendung des § 13 a BauGB vorliegen und das Be-
bauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt
werden kann.

- Mit einer GroRe des Plangebietes von ca. 0,9 ha und der
daher zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 gm
erfullt der Bebauungsplan die in § 13 a (1) Nr. 1 BauGB
genannten GroéRenbeschrankungen.

- Die konkrete Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
wird durch den Bebauungsplan nicht begrindet.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht zu
befurchten.

Ein Ausschlussgrund fir die Durchfiihrung des beschleunigten Ver-

fahrens im Sinne des § 13 a (1) Satz 4 und 5 BauGB ist von daher

nicht gegeben.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Stadt Coesfeld da-

her beschlossen, das vorliegende Bauleitplanverfahren auf der

Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrens-

vorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleu-

nigten  Verfahren durchzufuhren. Die Durchfiuhrung einer

Umweltprifung ist somit entbehrlich.

Aufgrund der GrélRe der zuldssigen Grundflache von weniger als

20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a

(2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung

des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten daher als im Sinne

des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

1.4 Derzeitige Situation

Das Plangebiet ist derzeit weitestgehend bebaut. Entlang der Soke-
landstralde findet sich mit Ausnahme eines viergeschossigen Gebau-
des (Haus Nr. 7) eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung aus
Wohn- und Geschaftsgebduden. Die ruckwartigen Grundstucksteile
sind im noérdlichen Teil des Plangebietes Uberwiegend gewerblich
genutzt und nahezu vollstandig versiegelt.

Westlich angrenzend an das Plangebiet — und von diesem durch ei-
nen Gelandeversprung mit einem dichten Geholzstreifen getrennt —
befindet sich die ndrdliche Zufahrt der Busse zum Bahnhof und daran
anschlieRfend die Gleisanlagen. Im Siden bildet die Bebauung im
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Plangebiet die Raumkante zum Bahnhofsvorplatz.

Die Bebauung auf der dstlichen Seite der SékelandstraRe wird durch
Wohnbebauung gepragt. Im Kreuzungsbereich Sdkelandstra-
Re/Wiesenstralle befindet sich ein ehemaliges Tankstellengrund-
stiick, das heute gewerblich genutzt wird.

Auch ndrdlich des Plangebietes grenzt ein gewerblich genutztes
Grundstlck an das Plangebiet an.

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Coesfeld stellt fir den
Planbereich westlich Sokelandstralle ,Mischgebiet” dar.

Das Plangebiet liegt in dem vom Rat der Stadt Coesfeld nach den
Vorgaben des § 24 a des Landesentwicklungsprogramms am
13.03.2008 beschlossenen ,Zentralen Versorgungsbereich®. Die fur
Teile des Plagebietes vorgesehenen Festsetzungen (Sonstiges Son-
dergebiet und Mischgebiet) weichen teilweise von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes ab.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13
a BauGB erfolgt, ist ein férmliches Bauleitplanverfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine entsprechende Anpassung
des Flachennutzungsplanes. Vor dem Hintergrund der Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs und der bestehenden Nutzungs-
und Erschliefungsstruktur im Plangebiet ist eine Beeintrachtigung der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Gemeindegebiet durch
die Planung nicht zu erwarten.

Unmittelbar nérdlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 6 ,Neuordnung
der Innenstadt” an das Plangebiet an. Fir das an das Plangebiet an-
grenzende Grundstick trifft der Bebauungsplan die Festsetzung als
Mischgebiet, fir das o.g. ehemalige Grundstlck einer Tankstelle die
Festsetzung als Kerngebiet.

2 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet wird bereits heute durch eine verdichtete gemischte
Nutzungsstruktur gepragt.

Wie oben bereits beschrieben, erfahrt das gesamt Bahnhofsumfeld
und damit auch das Plangebiet durch die Entwicklung des Bahnhofs-
quartiers langfristig eine Aufwertung und gewinnt nicht zuletzt durch
die geanderte Verkehrsfihrung im Bereich der Sokelandstralle an
Attraktivitat fur Geschéafts- und Handelsnutzungen.

Innerhalb des Plangebietes soll nunmehr planungsrechtlich die Még-
lichkeit zur Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel geschaffen
werden. Far die Ubrigen Grundsticke im Plangebiet soll unter Be-
rucksichtigung der vorhandenen Wohnnutzungen die Méglichkeit ei-

Bebauungsplan Nr. 118
»,SokelandstraBe”
Stadt Coesfeld




ner der zentralen Lage im Stadtgebiet entsprechenden baulichen
Entwicklung gesichert werden.

Im Bereich des geplanten SO-Gebietes ist eine Angebotsplanung mit
der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel® vorgesehen.
Diese ermdoglicht die derzeit geplante Ansiedlung eines Elektrofach-
marktes mit 1.000 m2 Verkaufsflache.

Far die Ubrigen Bereiche soll im Sinne einer Angebotsplanung, die flr
die Grundstlckseigentimer eine mdglichst grol3e Flexibilitat hinsicht-
lich der kiinftigen Nutzungen bietet und gleichzeitig das Nebeneinan-
der von Geschéaftsnutzungen und Wohnnutzungen vertraglich regelt,
die Festsetzung als ,Mischgebiet” erfolgen.

Das zulassige Maf} der baulichen Nutzung soll sich an dem vorhan-
denen Bestand orientieren, um das Einfiigen der geplanten Bebau-
ung in das Umfeld zu gewahrleisten.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

. Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (3) BauNVO

Das Grundstick fur den geplanten Elektrofachmarkt wird aufgrund
der Grole der geplanten Verkaufsflache als ,Sonstiges Sonderge-
biet” gem. § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wohn- und
Geschaftshaus” festgesetzt. Die Festsetzung dieser Flachen als
,Mischgebiet, scheidet aus, da mit der geplanten Verkaufsflache von
1.000 gm die Grenzen der Grof¥flachigkeit Uberschritten werden und
diese in einem ,Mischgebiet” nicht zuldssig ware. Die maximal zulas-
sige Verkaufsflache wird im Bebauungsplan auf 1.000 gm begrenzt.
Dies entspricht dem derzeit geplanten Vorhaben und einer unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten (z.B. Bebauungsstruktur, Stellplatzbe-
darf) im Verhaltnis zu den angrenzenden Grundstiicken vertretbaren
Nutzungsverdichtung. Da sich das Plangebiet innerhalb des ,Zentra-
len Versorgungsbereichs” der Stadt Coesfeld befindet, ist eine ein-
schrénkende  Festsetzung im Hinblick auf die zulassige
Sortimentsstruktur fir das Plangebiet nicht erforderlich.

Eine Einschrankung der Nutzungen bzw. der Ausschluss bestimmter
zentrenrelevanter Sortimente ware stadtebaulich auch nicht begriind-
bar. Wirde kein Sondergebiet ,Wohn- und Geschaftshaus flr grof3-
flachigen Einzelhandel® festgesetzt, wirde hier ebenfalls eine
Festsetzung als Mischgebiet erfolgen. Die Verkaufsflache im Sonder-
gebiet ist auf 1000 m? begrenzt, im Mischgebiet waren bis zu 800 m?
VK mdglich. Die stadtebaulichen Auswirkungen einer um 200 m? gro-
Reren Verkaufsflache sind auch vor dem Hintergrund der Gesamtver-
kaufsflache der Innenstadt marginal. Zu bertcksichtigen ist dariber
hinaus, dass der vom Bebauungsplan abgedeckten Flache durch
Neuabgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs eine andere
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stadtebauliche Funktion als Erganzungsbereich flr die Innenstadt
zukommt.

Im Sinne der im Plangebiet vorhandenen Nutzungsmischung sind im
Sonstigen Sondergebiet zudem Wohn- und Buronutzungen zulassig.
Aufgrund der intensiven gewerblichen Nutzung, die im Erdgeschoss
angesiedelt wird, wird eine Wohnnutzung im Erdgeschoss jedoch
ausgeschlossen.

. Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Die Ubrigen Flachen im Plangebiet werden als ,Mischgebiet gemaf
§ 6 BauNVO festgesetzt, um unter Berlcksichtigung der vorhande-
nen Nutzungsstruktur eine Entwicklung des Plangebietes entspre-
chend seiner zentralen Lage im Stadtgebiet zu gewahrleisten und das
Nebeneinander von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen
vertraglich zu regeln.

Die sonst gem. § 6 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausge-
schlossen, da diese Nutzungen weder der vorhandenen innerstadti-
schen Situation angemessen sind noch im Plangebiet eine
Standortgunst finden.

Die sonst gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen sowie
gem. § 6 (3) BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten werden ausgeschlossen, da in der Umgebung (Garten-
strae; Bahnhofstralde) bereits Vergnlgungsstatten vorhanden sind
und eine weitere Ausbreitung von Vergnigungsstatten im Hinblick auf
den Schutz der im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen vermie-
den werden soll.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Entlang der Sokelandstral’e wird die zuldssige Geschossigkeit der
baulichen Anlagen entsprechend dem Bestand als zwei- bis dreige-
schossig bzw. viergeschossig, erganzt durch maximal zuldssige
Firsthéhen (12,0 m — 15,0 m), die ebenfalls dem Bestand entspre-
chen, festgesetzt. Im Eckbereich zum Bahnhof wird eine zwingend
dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Dieses entspricht wiederum
dem vorhandenen baulichen Bestand und sichert planungsrechtlich
die rdumliche Fassung des Bahnhofsplatzes durch eine angemesse-
ne Baukorperhohe.

Im rickwartigen Bereich zur Bahnlinie wird fur die Grundstlicke Soke-
landstrale Nr. 9 bis 21 eine maximal zweigeschossige Bebauungs-
moglichkeit erdffnet, um eine wirtschaftliche Ausnutzung der
Grundsticke zu ermoéglichen. Um nachbarliche Beeintrachtigungen
zu vermeiden, wird die maximal zulassige Baukdrperhéhe in diesem
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Bereich auf 7,50 m, bezogen auf das derzeitige Gelandeniveau, fest-
gesetzt.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl / Bau-
massenzahl
Im Sinne einer wirtschaftlichen Ausnutzung der Bauflachen im Plan-
gebiet wird die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) entspre-
chend der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO im Mischgebiet mit 0,6
festgesetzt.
Entsprechend dem konkreten Vorhaben wird die Grundflachenzahl im
»~oonstigen Sondergebiet” ebenfalls mit den Obergrenzen gem. § 17
BauNVO mit 0,8 festgesetzt.
Aufgrund der bereits heute im nordlichen Teil des Plangebie-
tes vorhandenen intensiven gewerblichen Nutzung der rickwartigen
Grundstucksflachen wird fur diese Teile des Plangebietes festgesetzt,
dass eine Uberschreitung der zulédssigen Grundflachenzahl fur Stell-
platze, Garagen und ihre Zufahrten sowie fir Nebenanlagen bis zu
einer GRZ von 1,0 zuldssig ist. Die betroffenen Flachen sind im Be-
bauungsplan entsprechend bezeichnet.
Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) wird entspre-
chend der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO fiur Mischgebiete mit 1,2
begrenzt, um eine zu starke Verdichtung des Gebietes im Bezug auf
die kunftig mdglichen Nutzungen und zu erhaltende Wohnqualitat zu
vermeiden. Im Sinne einer einheitlichen Entwicklung der Bebauungs-
struktur wird diese Geschossflachenzahl auch auf das ,Sonstige
Sondergebiet” Ubertragen.

3.3 Uberbaubare Flichen / Baugrenzen / Baulinien

Die Uberbaubaren Fldchen werden im Plangebiet durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Die festgesetzten Baulinien sollen die Fassung des Stralenraums
der Sdkelandstrale einschlie3lich der Ecksituation zum Bahnhofplatz
aus stadtebaulichen Griinden planungsrechtlich sichern.

Im noérdlichen StralRenabschnitt wird die derzeit vorhandene , Torwir-
kung“ im Eingangsbereich der Sokelandstralle von Norden zum ge-
genuberliegenden Haus Sokelandstrale Nr. 12 raumlich gesichert.
Diese ,Torsituation“ wird verstarkt durch die nérdlich zurtickspringen-
de Baugrenze, die sich am Bestand des Hauses Nr. 19/21, das sich
in einer Flucht mit dem ndrdlich auf dem Grundstlick Nr. 23 befindli-
chen Gebaude befindet, orientiert.

3.4 Bauweise
Fir den zentralen Bereich des Plangebietes (Grundstiicke Nr. 7 — 15)
wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um die bestehende
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Bebauungsstruktur planungsrechtlich zu sichern. Dies bezieht sich
auch auf die riuckwartigen Grundsticksflachen. Das im Siden am
Bahnhofplatz gelegene Gebaude wurde in offener Bauweise errichtet,
so dass diese in die Festsetzung des Bebauungsplanes tibernommen
wurde. Fir den noérdlichen Teil des Plangebietes wird entlang der
Sokelandstralle ebenfalls eine offene Bauweise festgesetzt.

3.5 Bauliche Gestaltung

Um im Hinblick auf die Materialien eine einheitliche Gestaltung der
StralRenrandbebauung zu gewahrleisten, wird gem. § 86 BauO NRW
in Verbindung mit § 9 (4) BauGB festgesetzt, dass die Fassaden mit
Verblendmauerwerk in roter bis brauner Farbe zu gestalten sind.
Dartber hinaus wurden Festsetzungen zur Gestaltung von Werbean-
lagen in den Bebauungsplan aufgenommen, um eine Beeintrachti-
gung des StralRenbildes durch z.B. GbermaRig grofe oder leuchtende
Werbeanlagen zu vermeiden.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Gestaltungssat-
zung der Stadt Coesfeld, deren Regelungen auf das Plangebiet daher
Anwendung finden.

4 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundsticke erfolgt ausschlief3lich Gber die
Sokelandstralle (K 46). Eine rlckwartige Zufahrt zu den Grundsti-
cken von der Bahnstralde ist nicht mdglich.

Die im Plangebiet befindlichen Flachen der Sdkelandstrale sind im
Bebauungsplan entsprechend als ,6ffentliche StralRenverkehrsflache”
festgesetzt.

Grundstickszufahrten der Grundsticke zur Sokelandstraflde sind so
zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung des Verkehrs auf der Sdke-
landstrale vermieden wird. Es wird bei den Grundstickszufahrten
nur das Rechtseinbiegen und das Rechtsausfahren zugelassen.

4.1 Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze bestehen lediglich straBenbegleitend auf der
Ostlichen Seite der Sokelandstralle.

Die fur die jeweilige Nutzung erforderlichen privaten Stellplatze sind
auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch den unmittelbar sudlich angrenzenden
Bahnhof und die dort verkehrenden Buslinien sehr gut an das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs angebunden.
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5 Natur und Landschaft

Die Grundstlcke im Plangebiet sind auch in den rickwartigen Berei-
chen zum Teil groRflachig Uberbaut. Erhaltenswerte Grunstrukturen
befinden sich innerhalb des Plangebietes nicht. Die das Plangebiet
zur BahnstralRe eingrinende Baumreihe befindet sich bereits aulder-
halb des Plangebietes. Festsetzungen zur Griingestaltung des Plan-
gebietes werden daher nicht getroffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich von Bebauungsplanver-
fahren, die der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB dienen und eine
zulassige Geschossflache von 20.000 gm nicht Uberschreiten, gelten
gem. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung als zulassig. Eine Bilanzierung des Eingriffs ist daher fur
das vorliegende Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

6.2 Strom, Gas, Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird
Uber das bestehende Leitungsnetz sichergestellt.

6.3 Abwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt flr
das Plangebiet Uber die in der Soékelandstrale vorhandene ausrei-
chend dimensionierte Mischwasserkanalisation.

7 Altlasten und Kampfmittelvorkommen
Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sowie
Kampfmittelvorkommen im Plangebiet liegen nicht vor.

8 Immissionsschutz

Als Emittenten fir die vorhandenen Nutzungen bestehen die Ver-
kehrslarmbelastungen durch die Bahnlinie und den Verkehr auf der
Sokelandstrale (K 46). Durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes wird eine gewerbliche Nutzung auch im rlickwartigen Bereich der
Grundsticke ermdglicht. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren ist der Immissionsschutz im Bezug auf die umgeben-
den Nutzungen nachzuweisen.

9 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht unmittelbar
betroffen.

Im Falle von kultur-historischen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Ein entsprechender Hin-
weis ist im Bebauungsplan enthalten.
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10 Flachenbilanz

Gesamtflache 0,91ha - 100 %
davon:

— Mischgebiet 0,59ha - 64,8%
— Sonstiges Sondergebiet 0,22ha - 242%
— Offentliche Verkehrsflache 0,10ha - 11,0%

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Coesfeld
Coesfeld, im November 2008
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Daruper Straflte 15 - 48653 Coesfeld

| | 14



